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ABSTRAK
Kajian ini dijalankan adalah untuk mengkaji elemen-elemen kompetensi pengurusan 
fasiliti bagi ahli perbadanan pengurusan. Menurut Akta Hak Milik Strata 1985 (Akta 
318), ahli Perbadanan Pengurusan adalah dilantik dikalangan pemilik unit dan 
bertanggungjawab untuk menguruskan hal-hal berkaitan dengan bangunan kediaman 
mereka. Masalah timbul apabila ekoran dari ahli Perbadanan Pengurusan yang 
dilantik adalah dikalangan pemilik unit dan kurang mahir dan tidak berpengalaman 
dalam pengurusan bangunan terutamanya melalui kaedah pengurusan fasiliti. 
Kebanyakan bangunan kediaman berstrata seperti ini mempunyai tahap pengurusan 
yang sangat lemah dan sering mendapat aduan dari penduduk. Pelbagai kajian 
tentang kompetensi pengurusan telah dijalankan. Namun, kajian tentang kompetensi 
pengurusan fasiliti di kalangan ahli Perbadanan Pengurusan belum dijalankanan. 
Objektif bagi kajian ini ialah 1) mengenalpasti fungsi-fungsi pengurusan fasiliti yang 
perlu ada dalam menguruskan bangunan berstrata, 2) mengenalpasti kompetensi 
yang perlu ada pada ahli Perbadanan Pengurusan dalam menjalankan fungsi 
pengurusan fasiliti dan 3) mengenalpasti kompetensi yang paling penting yang perlu 
dikuasai oleh ahli Perbadanan Pengurusan untuk pengurusan fasiliti. Data bagi kajian 
ini dikumpul melalui ialah kajian literatur dan borang soal selidik. Hasil kajin ini 
menunjukkan bahawa kebanyakan ahli perbadanan pengurusan masih lagi tidak 
mahir dalam mengurus bangunan kediaman mereka. Kesemua elemen kompetensi 
pengursan fasiliti perlu diterapkan pada ahli perbadanan pengurusan agar aktiviti 
pengurusan berjalan lancar dan penduduk berada dalam keadaan aman.
ABSTRACT
This research done to study the elements of facility management competence for the 
members of Management Corporation. According to Strata Titles Act 1985 (Act 
318), a member of the Management Corporation is appointed among unit owners and 
responsible to manage all matters related to their residential buildings. The problem 
arises when the appointed members of the Management Corporation is among the 
unit owners which less skilled and experienced in the management of the building. 
Most of the high-rise residential buildings are having very low levels of management 
and often get complaints from residents. Various studies have been conducted on 
competency management. However, the study of facility management competency 
among the members of Management Corporation has not yet done. The objective of 
this study were 1) to identify the facilities management functions needed in 
managing strata building, 2) identify the competencies of facilities management that 
should be included in the Management Corporation, and 3) identify the most 
important competencies for facility management to be mastered by the members of 
Management Corporation . Data for this study were collected through a literature 
review and questionnaire. All elements of facility management competencies should 
be applied to the members of Management Corporation so that activities run 
smoothly and residents will live in secure and peace.
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BAB 1
PENDAHULUAN
1.1. Pengenalan
Perumahan adalah keperluan asas bagi semua manusia. Ini kerana, 
perumahan merupakan tempat yang paling sesuai untuk dijadikan tempat tinggal. 
Selain dari menjadi tempat tinggal, perumahan juga boleh menjadi sumber untuk 
menjana ekonomi dan pendapatan. Ramai orang menjadikan perumahan sebagai 
medium pelaburan. Disamping itu, perumahan juga adalah tempat yang paling 
sesuai untuk mencari ketenangan disamping dapat menjadi medium untuk 
merapatkan hubungan sesama jiran tetangga. Jelaslah bahawa perumahan adalah 
suatu keperluan asas kehidupan yang sangat penting.
Permintaan terhadap perumahan semakin hari semakin bertambah ekoran dari 
kadar populasi yang turut bertambah (Noorsidi dan Eves, 2011). Hal ini 
mengakibatkan tanah yang ada untuk membina perumahan juga semakin 
berkurangan sekaligus membawa kepada peningkatan terhadap harga tanah. Situasi 
ini telah membawa kepada pengenalan terhadap di bangunan bertingkat atau lebih 
dikenali sebagai bangunan kediaman berstrata (Tiun, 2006). Oleh itu, pembinaan 
bangunan kediaman bertingkat adalah wajar untuk mengatasi permintaan bagi harta 
kediaman yang tinggi (Yusoff, Tawil, Hamzah, Abdullah dan Musa, 2011).
Bagi bangunan jenis ini, ia terdiri dari ramai pemilik dalam satu lot tanah 
yang sama. Setiap unit rumah dalam bangunan bertingkat tersebut mempunyai 
pemilik yang berbeza (Yusoff et al., 2011). Segala aktiviti dan kelakuan penduduk 
memberi impak yang sangat besar terhadap tahap kepuasan dan keharmonian 
kehidupan. Untuk menguruskan keadaan ini, Perbadanan Pengurusan perlulah ada. 
Menurut Akta Hak Milik Strata 1985 (Akta 318), ahli Perbadanan Pengurusan adalah 
dilantik dikalangan pemilik unit dan bertanggungjawab untuk menguruskan hal-hal 
berkaitan dengan bangunan kediaman mereka.
Antara tugas Perbadanan Pengurusan seperti yang telah ditetapkan oleh Akta 
Hak Milik Strata 1985 (Akta 318) ialah:
a) Memungut caruman daripada pemilik-pemilik petak berdasarkan kadar unit 
syer yang ditetapkan.
b) Membeli atau menyewa harta alih bagi kegunaan bersama.
c) Meminjam wang yang diperlukan bagi menjalankan tugas dan membayar 
balik pinjaman serta faedah pinjaman.
d) Mengambil tindakan keatas pemilik petak yang gagal mematuhi arahan atau 
perturan yang telah ditetapkan.
e) Menggunakan wang insuran untuk memperbaiki kerosakan bangunan.
f) Mendapatkan kembali daripada mana-mana pemilik petak apa jua jumlah 
wang yang dibelanjakan berkenaan dengan pemilik petak yang gagal 
mematuhi apa-apa notis atau perintah yang dibuat oleh pihak berkuasa awam 
atau berkanun.
1.2. Penyataan Masalah
Walaupun tugasan ahli Perbadanan Pengurusan telah ditetapkan seperti dalam 
Akta 663, namun tahap kompetensi ahli Perbadanan Pengurusan masih lagi ditahap 
rendah. Kebanyakan perumahan bertingkat ini tidak diuruskan secara efektif dan 
menyebabkan sistem pengurusan tidak memuaskan (Ani, Jamil, Zain, Surat dan 
Tawil, 2009). Akibatnya, penduduk ramai telah membuat laporan kepada pihak 
media massa tentang kelemahan sistem pengurusan di bangunan kediaman mereka ( 
Zuhairuse, Ahmad, Che-Ani dan Norngainy, 2006). Ahli Perbadanan Pengurusan 
yang dilantik adalah dikalangan pemilik unit dan kebanyakan mereka kurang mahir 
dan tidak berpengalaman dalam pengurusan bangunan (Tiun, 2006) terutamanya 
melalui kaedah pengurusan fasiliti.
Pengurusan fasiliti ialah suatu proses yang melibatkan aktiviti membimbing 
dan menguruskan operasi serta penyenggaraan infrastruktur bangunan, presint dan 
komuniti bagi pihak pemilik (Nicholas, 2012). Menurut British Institute of Facilities 
Management (BIFM) pula, pengurusan fasiliti ialah integrasi antara proses yang 
dijalankan dalam organisasi dalam meningkatkan keberkesanan aktiviti utama 
sesebuah organisasi. Ini dapat dirumuskan bahawa pengurusan fasiliti ini 
menggabungkan keperluan penduduk, harta bersama dan penyenggaraan bangunan 
sebagai satu elemen yang perlu diurus dengan berkesan (Che-Ani, Mustafa, Tahir, 
Tawil dan Ramly, 2011). Pengurusan yang tidak cekap hanya akan meningkatkan 
kos pengurusan fasiliti (Tuti dan Abdul Hakim, 2005).
Seperti mana yang telah dinyatakan, kebanyakan ahli Perbadanan Pengurusan 
masih lagi mempunyai tahap kompetensi yang lemah dalam menjalankan fungsi 
pengurusan fasiliti di bangunan kediaman berstrata mereka. Ini dibuktikan melalui 
kajian-kajian lepas yang telah dijalankan. Sebagai contoh, kebanyakan bangunan 
kediaman berstrata seperti ini mempunyai tahap pengurusan yang sangat lemah dan 
sering mendapat aduan dari penduduk terutamanya berkaitan dengan pengurusan
fasiliti (Che-Ani et al., 2010). Akhbar Sinar Harian 2013 turut menyiarkan laporan 
berkaitan dengan kelemahan pengurusan di kalangan ahli Perbadanan Pengurusan. 
Di dalam laporan ini dinyatakan bahawa penduduk telah menjadi mangsa terhadap 
kelemahan serta kekurangan keberkesanan sistem pengurusan di kediaman mereka.
Masalah-masalah di atas menunjukkan bahawa, tahap kompetensi ahli 
Perbadanan Pengurusan masih lagi ditahap yang rendah. Menurut Tiun (2006), hal 
ini terjadi kerana kebanyakan mereka adalah bukan dari kalangan yang mahir tentang 
pengurusan bangunan kediaman berstrata disamping tidak mempunyai pengalaman 
berkaitan dengan pengurusan fasiliti yang ada. Selain dari itu, masalah kurangnya 
kepekaan penduduk terhadap tanggungjawab mereka selaku pemilik bersama di 
bangunan kediaman tersebut turut menjejaskan aktiviti pengurusan (Che-Ani et al., 
2010).
Pelbagai kajian tentang kompetensi pengurusan telah dijalankan. Namun, 
kajian tentang kompetensi pengurusan fasiliti di kalangan ahli Perbadanan 
Pengurusan belum dijalankan. Sebagai contoh, Mary E. (2008) telah menjalankan 
kajian tentang kompetensi bagi pengurus kesihatan. Hasil kajian beliau telah 
menemui bahawa kompetensi bagi pengurus kesihatan terdiri daripada pengurusan 
komunikasi, kepimpinan, profesionalisme, pengetahuan tentang pengurusan 
kesihatan dan lain-lain. Selain dari itu, sebuah kajian tentang kompetensi 
pengurusan fasiliti di pusat pengajian tinggi juga telah dijalankan oleh Mariah, Abd 
Hakim dan Shahril (2011). Hasil penemuan kajian ini mendapati bahawa, 
kompetensi bagi pengurusan fasiliti di pusat pengajian tinggi terdiri daripada tahap 
kepimpinan, pengetahuan tentang organisasi, pengurusan manusia,pengurusan 
sumber dan sebagainya. Dengan terhasilnya kajian-kajian tersebut, maka satu kajian 
berkenan kompetensi ahli Perbadanan Pengurusan adalah perlu dan sangat bertepatan 
dan bersesuaian dengan permintaan keadaan semasa.
Berdasarkan permasalahan di atas, kajian tentang kompetensi ahli perbadanan 
pengurusan perlu dijalankan untuk menjawab beberapa persoalan yang timbul iaitu:
a) Apakah fungsi-fungsi pengurusan fasiliti yang perlu ada dalam menguruskan 
bangunan berstrata?
b) Apakah kompetensi yang perlu ada pada ahli Perbadanan Pengurusan dalam 
menjalankan fungsi pengurusan fasiliti?
c) Apakah kompetensi yang paling penting yang perlu dikuasai oleh ahli 
Perbadanan Pengurusan untuk pengurusan fasiliti?
1.3. Objektif Kajian
Matlamat kajian ini adalah untuk mengenalpasti kompetensi yang perlu ada pada 
ahli Perbadanan Pengurusan. Berdasarkan penyataan masalah serta persoalan kajian 
yang telah dinyatakan, objektif yang dibentuk ialah:
a) Mengenalpasti fungsi-fungsi pengurusan fasiliti yang perlu ada dalam 
menguruskan bangunan berstrata.
b) Mengenalpasti kompetensi yang perlu ada pada ahli Perbadanan Pengurusan 
dalam menjalankan fungsi pengurusan fasiliti.
c) Mengenalpasti kompetensi yang paling penting yang perlu dikuasai oleh ahli 
Perbadanan Pengurusan untuk pengurusan fasiliti.
1.4. Skop Kajian dan Limitasi
Untuk mengkaji kompetensi yang perlu ada pada ahli Perbadanan 
Pengurusan, beberapa skop kajian telah dilakukan. Antaranya:
a) Kajian ini hanya tertumpu kepada kompetensi yang perlu ada pada ahli 
Perbadanan Pengurusan dalam menjalankan fungsi pengurusan fasiliti
b) Responden kajian ini ialah ahli perbadanan pengurusan.
1.5. Kepentingan Kajian
Hasil kajian ini akan memberi kepentingan seperti berikut:
1.5.1 Panduan kepada pihak Perbadanan Pengurusan
Kajian ini dilakukan adalah untuk memberikan gambaran
secara menyeluruh tentang kompetensi yang perlu ada pada ahli
Perbadanan Pengurusan supaya dapat menguruskan bangunan 
kediaman berstrata secara baik dan teratur.
1.5.2 Bidang pengurusan fasiliti
Kajian ini akan memberi kesan kepada semua tentang 
kepentingan ilmu pengurusan fasiliti dalam menguruskan bangunan 
kediaman berstrata. Pengurusan fasiliti yang efektif perlu 
menitikberatkan pencapaian tanggungjawab yang berkesan serta 
pengagihan tugasan yang betul (Brech, 1957 ; Tuti 2005). Bagi pihak 
institusi pengajian pula, hasil kajian ini akan memberi imput dalam 
merangka silibus atau modul latihan yang sesuai untuk ahli 
perbadanan pengurusan.
1.6. Metodologi
Secara ringkasnya, kajian ini dijalankan dengan menggunakan teknik 
pengumpulan data melalui borang soal selidik. Soalan yang disediakan dalam 
borang soal selidik adalah berdasarkan elemen-elemen kompetensi pengurusan 
fasiliti yang perlu ada pada ahli Perbadanan Pengurusan dalam menguruskan 
bangunan kediaman berstrata seperti yang akan dibincangkan dalam Bab 2 nanti. 
Hasil kajian akan dianalisis dengan menggunakan kaedah analisis diskriptif.
Objektif
a) Mengenalpasti fungsi-fungsi 
pengurusan fasiliti yang perlu ada 
dalam menguruskan bangunan 
berstrata.
b) Mengenalpasti kompetensi yang 
perlu ada pada ahli Perbadanan 
Pengurusan dalam menjalankan 
fungsi pengurusan fasiliti.
c) Mengenalpasti kompetensi yang 
paling penting yang perlu 
dikuasai oleh ahli Perbadanan 
Pengurusan untuk pengurusan 
fasiliti.
Metodologi Kajian
(I) Kajian Literatur
Elemen-elemen pegurusan fasliti yang 
perlu diketahui oleh ahli perbadanan 
pendurusan bagi menguruskan bangunan 
kediaman berstrata
(II) Kaji Selidik
• Penyediaan borang soal selidik
• Pemilihan sampel
• Pengumpulan data
(III) Analisis Data
• Analisis Frekuensi
• Analisis Min
Rajah 1.1: Carta Alir Metodologi Kajian
1.7. Susunatur Bab
Susun atur bab menyatakan secara ringkas tentang pembahagian bab 
termasuklah penerangan secara ringkas perbincangan setiap bab. Ini adalah bagi 
menggambarkan secara keseluruhan kajian ini.
Bab 1: Pendahuluan
Bab 1 menerangkan pengenalan bagi kajian yang akan dijalankan dimana ia 
merangkumi masalah yang dihadapi oleh pengurusan bangunan kediaman berstrata 
dari aspek pengurusan fasiliti serta kompetensi yang perlu ada pada ahli Perbadanan 
Pengurusan dalam menguruskan bangunan kediaman mereka. Bab ini juga memberi 
gambaran awal dan matlamat kajian kes ini.
Bab 2: Elemen-Elemen Kompetensi bagi Ahli Perbadanan Pengurusan dalam 
Pengurusan Fasiliti
Bab 2 pula akan menyentuh tentang fungsi pengurusan fasiliti yang ada 
dalam menguruskan bangunan berstrata dan kompetensi yang perlu ada pada ahli 
Perbadanan Pengurusan dalam menjalankan fungsi pengurusan fasiliti.
Bab 3: Metodologi Kajian
Bab 3 mambincangkan tentang metodologi kajian. Dua jenis data digunakan 
dalam kajian ini iaitu data primer dan sekunder. Data sekunder diperoleh dari kajian 
literatue melalui buku, media dan journal. Data primer pula diperoleh dari borang 
soal selidik. Bab ini juga membincangkan tentang kaedah yang digunakan untuk 
menganalisis data yang diperoleh.
Bab 4: Penganalisisan Data
Bab ini merupakan penentuan kajian ini. Dalam bab 4, semua data yang 
diperolah akan dianalisa. Hasil dari kajian ini sangat penting kerana ia menentukan 
samada data yang diperoleh menyokong objektif kajian atau tidak.
Bab 5 adalah bab terakhir dalam kajian ini. Rumusan dan cadangan yang sesuai bagi 
menyelesaikan masalah-masalah yang dikenalpasti akan ditulis dalam bab ini.
Bab 5: Kesimpulan Dan Cadangan
1.8. Kesimpulan
Ringkasnya, bab ini memberikan suatu gambaran kasar secara menyeluruh tentang 
corak penyelidikan yang bakal dijalankan. Oleh itu, corak kajian hendaklah selari 
dengan objektif dan matlamat kajian.
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